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REFORHANDLING AV LEIEAVTALE MED SSO

Gjeldene leieavtale mellom Stavanger konserthus IKS og Stiftelsen Stavanger Symfoniorkester
ble fremforhandlet i forbindelse med bygging av nytt konserthus, og tradte formelt i kraft 1.
september 2012. Med unntak av en mindre endring i 2014, knyttet til antall scenemestertimer,
har avtalen ikke vert endret siden inngaelsen. Etter gnske fra SSO er det i lgpet av 2. halvar 2023
gjennomfart reforhandling av avtalen.

Bakgrunn for gnsket om reforhandling

| likhet med andre offentlig finansierte kulturinstitusjoner har SSO hatt betydelige utfordringer
med konsekvensene av Avbyrakratiserings- og effektiviseringsreformen (ABE-reformen), som
ble innfart fra og med budsjettaret 2015 for a sikre mer effektiv drift i statlige virksomheter.
Reformen legger til grunn en arlig produktivitetsvekst pa 0,5 prosent i staten, og forutsetter at
alle statlige virksomheter gjennomfarer arlige tiltak for & gke produktiviteten. | praksis har
reformen fart til at budsjettene til alle statlige virksomheter ble kuttet med 0,5-0,7 prosent arlig.
Hensikten har vert a bruke mindre penger pa byrakrati, slik at det kunne skapes handlingsrom
for andre prioriteringer.

For et symfoniorkester, som har starstedelen av sine kostnader knyttet til fast lann for
orkestermedlemmene, har dette effektiviseringskravet vert krevende. ABE-reformen er na
formelt avviklet, men i statsbudsjettet for 2024 far de fleste av NTOs medlemmer en nominell
gkning i rammen pa 3,6 prosent, malt mot de korrigerte tallene i revidert nasjonalbudsjett, mens
forventet lgnnsvekst for 2024 er 4,9 % og prisvekst 3,8 %. Det betyr en fortsatt
underkompensasjon for lgnns- og prisvekst pa 1 %. SSO har over tid fatt en stadig strammere
gkonomi og er na, i likhet med mange andre kulturinstitusjoner, i gang med en omfattende
nedskjaeringsprosess. | dette arbeidet er det ogsa veert naturlig a se pa husleiekostnadene.

Forhandlingene

Forste forhandlingsmete fant sted 14. september. Partene har i utgangspunktet veert enige om at
avtalen har fungert sveert godt og at gjeldende avtaletekst sa langt det er mulig ber beholdes
uendret. SSO har hatt et gnske om a knytte den arlige leiereguleringen til utviklingen i
overfgringene fra staten, mens konserthuset har fastholdt at leien ma reguleres i samsvar med
den generelle prisutviklingen i samfunnet. En har imidlertid vert villig til & vurdere ulike
indekser. Partene har videre sett pa sett pA mulige reduksjoner i omfanget av tjenestekjap fra
konserthuset. Forhandlingene har resultert i at en na er enige om falgende:
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1. Redusert kjgp av scenemestertimer

Leieavtalen inkluderer i dag 50 scenemestertimer pr. uke. Partene er enige om a ta det faste
kjgpet av scenemestertimer ut av avtalen. Det inneberer at scenemestertimer i fremtiden bestilles
etter behov, i henhold til halvarlig plan. Det apnes videre for at SSO kan utfare enklere
scenetekniske oppgaver med eget personell. Ansvar for utstyr og personell tilfaller i slike tilfeller
SSO.

2. Redusert bemanning i billettskranke

Billettsalget i konserthuset foregar na i hovedsak pa internett og de henvendelsene som kommer
til billettskranken, gjelder i stor grad SSOs konserter. SSO gnsker a flytte en starre del av
kundedialogen over pa digitale plattformer, og har pekt pa mulige kostnadsreduksjoner ved
redusert apningstid i billettskranken. Det er enighet om at apningstidene i billettskanken kan
reduseres og at innsparingen kan tilfalle SSO i form av redusert tjenestekjap.

Det er enighet om at den faste dagtidsbemanningen i billettskranken reduseres til 6 timer pr. uke.
Ut over dette betjenes billettskranken kun i forbindelse med konserter. Betjening av billettskanke
vil da bestilles av SSO etter behov og tjenesten faktureres til kostpris. | forbindelse med
konserter skal billettskranken normalt apne 1,5 timer far konsertstart og holdes apen til og med
pausen. Minste varighet pa fremmegte er, i henhold til HTA, 3 timer.

3. Prisregulering

Spersmalet om arlig prisregulering har vert draftet inngaende og ulike indekser og alternative
reguleringsprinsipper har vert vurdert. Det er oppnadd enighet om & beholde eksisterende
regulering basert pa KPI.

4. Bruk av VIP-rom og mesanin

I ny avtale er antall brukstimer i VIP-rom/mesanin, som er inkludert i den faste husleien, utvidet.
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5. Varighet

Gjeldende avtale tradte i kraft i september 2012, og hadde en varighet pa 10 ar med opsjon for
leietaker pa forlengelse i 10 + 10 + 10 ar.

Ny avtale vil gjelde fra 1. januar 2024, med opsjon pa forlengelse med ytterligere 10 + 10 + 10
ar. SSO er innforstatt med at Kuppelhallen kan bli stengt for renovering i deler av leieperioden.

Videre er intervallet for reforhandling redusert til 5 ar. Frist for neste reforhandling vil vaere 1.
januar 2029, og senere ved utlgp av hver 5 ars periode. Krav om slike forhandlinger ma veare
fremsatt senest innen 12 maneder fer utlgpet av den aktuelle periode. Bestemmelsene om
reforhandling (jfr. 8§ 8.5) er ellers uendret.

Stavanger 08.12.2023

Per-Harald Nilsson
administrerende direktar

Vedlegg:
Eksisterende leieavtale, datert 06.01.2014
Forslag til ny leieavtale (ny tekst markert med red skrift).



LEIEKONTRAKT

Mellom

STAVANGER KONSERTHUS IKS,
org.nr. 989 887 823 (SK)
som Stavanger konserthus

0g

STAVANGER SYMFONIORKESTER STIFTELSE,
org.nr 874 247 502 (SSO)
som SSO

1. GENERELT / AVTALENS FORMAL

Denne avtale skal regulere forholdet mellom Stavanger konserthus IKS, (Stavanger
konserthus) og SSO i forbindelse med at SSO skal leie lokaler og utstyr for sin virksomhet i
det nye konserthuset (Konserthuset) og Kuppelhallen.

Konserthuset skal vere hovedarena for SSO. Bygget er tilpasset SSO sine konkrete behov.
Partene er enige om at det skal legges til rette for at SSO som den stgrste bruker av
konserthuset, og som en viktig aktgr i regionens musikk- og kulturliv, far oppfylt sine behov.
Samtidig er det enighet om at leieforholdet skal &pne for fleksibilitet slik at SSO sin bruk av
konserthuset ikke i stgrre utstrekning enn det som er ngdvendig og rimelig vil vare til hinder
for annen utnyttelse av konserthuset.

For oppfglging av denne avtalen skal det avholdes kvartalsvise mgter pa lederniva mellom

partene. Produksjonsmgter avholdes méanedlig.
Partene tar sikte pé et langvarig leieforhold og et godt samarbeid til beste for begge parter.

2. LEIEOBJEKTET
2.1Leieareal for eksklusiv bruk for SSO

SSO skal ha eksklusiv bruksrett til fglgende arealer:



Vektet
Areal Faktor areal Beskrivelse
52 15 78 | Notefremlegg
357 1 357 | Kontorer /lytterom
396 1 396 | @ving/Grupperom
369 1,5 554 | @ving/Grupperom hgye
38 1 38 | Lager
468 1 468 | Gangareal, personalgarderobe, toaletter og lignende
1680 1891 | Sum SSO eksklusive arealer

Arealene er avmerket med gult pd vedlagte tegninger over bygget, vedlegg 1.

At SSO har eksklusiv disposisjonsrett til disse arealer innebarer at det bare er SSO eller
personer som SSO tillater, som har tilgang til arealene. Dette hindrer likevel ikke Stavanger
konserthus rett til adgang til lokalene for ngdvendig forvaltning og drift slik det fremgar av
denne avtale.

2.2Leieareal for delt bruk mellom SSO og konserthuset

SSO skal sammen med Stavanger konserthus ha tilgang til fglgende arealer:

Areal |Faktor |Vektet areal Beskrivelse
453,9 0,1 45 | Andel av lager og innlast
989,4 0,5 476 | Felles ganger, gvingsrom, mgterom og lignende
63,5 0,7 95 | Felles grupperom hgye
164,9 0,7 115 | Treningsrom, garderobe, badstue
139 139 | Trapper, heiser, sjakter
870

Arealene er avmerket med grgnt pd Vedlegg 1.

Alle ansatte i Stavanger konserthus og SSO har tilgang til treningsrom, garderobe, dusj og
badstu til enhver tid pa dggnet.

Andre personer som for kortere eller lengre tid er knyttet til SSO og Stavanger konserthus pa
annen mate enn som ansatt (engasjementer eller lignende) har tilsvarende tilgang til arealene.
Stavanger konserthus plikter & varsle SSO om annen aktivitet i konserthuset som krever at
andre enn SSO gis tilgang til disse omradene. Slik varsel skal gis i god tid, og senest 14 dager
fgr den aktuelle bruk tar til. Partene skal i slike tilfeller sammen finne en hensiktsmessig
ordning. SSOs ansatte disponerer til en hver tid tildelte lasbare skap i garderobene.

Mgterom bookes fortlgpende. Mgterom anses som ledig dersom det ikke er booket til annet
bruk.



Lagerrommet bak Flerbrukssalen er knyttet til konserthusets virksomhet, men kan i den grad
plassen tillater, disponeres av SSO etter nermere avtale med Stavanger konserthus. SSO skal
sammen med Stavanger konserthus pése at lager og transportveier til scener til en hver tid er
ryddet og fremkommelig. Transportkasser skal normalt vare plassert annet hensiktsmessig
sted i anlegget. Alle instrumenter og instrumentkasser skal normalt lagres i SSO sine
grupperom og lagerrom.

2.3 Konsertsalene

SSO skal ha rett til a disponere konsertsalen, flerbrukssalen og Kuppelhallen i til sammen 80
konsertdager og 180 prgvedager. Prgver, konserter, arrangementer og opptak avvikles normalt
i ukens 5 fgrste dager (mandag — fredag).

SSO kan i reservasjonsplanen reservere inn til 25 konsertdager/arrangementsdager fordelt pa
de tre salene, lgrdager eller spndager med tilhgrende prgver konsertdagen/arrangementsdagen.
Disse regnes av rammen pa 80 konsertdager/arrangementsdager.

Nazrmere oppsett av konsert- og prgvedager skal fremgé av reservasjonsplanen, jf. punkt 4

En konsertdag defineres som inntil tre konserter og/eller andre arrangementer over et tidsrom
pa maksimalt fem timer samme dag i samme sal.

Dersom SSO gjgr bruk av konsertsalene utover 80 konsertdager og 180 prgvedager skal det
svares alminnelig leie med en rabatt pd 20%. Med alminnelig leie menes det vederlag andre
aktgrer enn SSO betaler for tilsvarende bruk av de aktuelle saler. Belgp avklares narmere fra

gang til gang.
For formiddagsprgver hvor det aksepteres avvik er leien 25 % av leien for en konsertdag. For

formiddagsprgver uten slik avviksmulighet, ettermiddagsprgver, eller lignende er leien 50 %
av leien for en konsertdag.

Publikumsfoajé, garderober, gangareal, mv som naturlig tilhgrer konsertsalene, inngar i leien
ved konserter/arrangementer

2.4 Foajé, VIP-rom og Mesanin

Bruk av foajé til verkorientering og annen virksombhet relatert til konserter, er inklusiv i
leieavtalen. SSO og Stavanger konserthus finner sammen egnede omrader til formélet.

SSO har rett til 4 disponere VIP-rom i tiknytning til inntil 15 av sine konserter og
arrangementer.

Mesanin kan disponeres for inntil fem arrangementer.
Bruk av VIP-rom og Mesanin skal fremga av reservasjonsplanen, jf. punkt 4 nedenfor.

SSO kan utover dette leie VIP-rom og Mesanin pa vanlige vilkdr, dog slik at SSO gis en
rabatt pa 20 % etter den til enhver tid gjeldene prisliste.

Ngdvendig personell fra konserthuset ved bruk av VIP-rom og mesanin faktureres etter
gjeldende prisliste.
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Stavanger konserthus kan leie ut Foajé, VIP-rom og mesanin selv om SSO har prgver i
Konsertsal eller Flerbrukssal. Det forutsettes at dette ikke medfgrer forstyrrelser for SSO.

Ved samtidig aktivitet i begge salene skal bruk av foajé, mesanin og VIP-rom avklares i god
tid fgr arrangement. VIP-rom kan deles og vil séledes kunne vere i bruk samtidig av SSO og
konserthuset. Slik felles bruk mé avtales fra gang til gang.

2.5 Greenroom /VIP-fasiliteteter for utgvere

SSO skal ha tilgang til VIP-garderober/greenroom til eksternt medvirkende solister, dirigenter
etc. nar SSO har bruk av konsertsalen eller flerbrukssalen. Konsertmester og andre sentrale
medvirkende i SSO, henstilles i utgangspunktet til a benytte SSOs eksklusive rom, men kan
etter avtale benytte grupperom og garderober backstage. Behov for slike fasiliteter skal
fremga av Reservasjonsplanen.

Ved parallell aktivitet i begge salene, skal SSO og Konserthuset koordinere tidspunkt for
oppstart/avslutning av arrangementet og pauser, for a legge til rette for at VIP-garderobene og
omrade bak scene kan brukes av begge arranggrer.

3. UTSTYR OG YTELSER

3.1Utstyr

Leieavtalen inkluderer fglgende utstyr:

1 Standard belysning til rigg, prgver og konsert/arrangement
Belysning pa scenene er definert som fglger:
Rigg og vaskelys. Enkel belysning til bruk under rigging og
renhold/vedlikehold av scene.
Prgvelys. Lys for orkesterprgver. Enkel betjening for SSO sitt personell.
Konsertlys. Fast scenebelysning satt av lysdesigner. Benyttes under
generalprgver og konsert.

2 Piano, flygel. Konsertflygel inngér i leien og benyttes etter avtale med
Stavanger konserthus. Stavanger konserthus holder instrumentene i alminnelig
god stand. SSO bestiller og betaler stemming ut over vanlig vedlikehold.

3 Orgel inngér i leien. Bruk av orgel skal fremga av reservasjonsplanen.

4 Orkesterstoler, notestativ, notestativlys, podieelementer og annet utstyr som
naturlig hgrer med til SSO sin podieaktivitet.

5 Inventar i gvingsrom/grupperom og kontorer i henhold til omforent
inventarliste

6 Annet utstyr kan bestilles av SSO dersom det er tilgjengelig. Utstyret anses

som tilgjengelig dersom Stavanger konserthus ikke har inngatt avtale med
andre enn SSO om bruk av samme utstyr. Stavanger konserthus kan ogsa bistd
med anskaffelse av utstyr leid fra ekstern leverandgr. Leie for innleid utstyr
betales av SSO. Bruk og behov av utstyr avtales i produksjonsmgte.



Alt sceneteknisk utstyr og akustiske innretninger skal i utgangspunktet betjenes av personell
fra Stavanger konserthus. Mindre endringer av sceneelementer i konsertsalene kan utfgres av
opplart personell fra SSO. Ansvar for utstyr og personell tilfaller i slike tilfeller SSO.

Det er ikke anledning til a fjerne/lane/leie utstyr fra konserthuset eller Kuppelhallen for bruk i
andre lokaler utenfor konserthuset med mindre skriftlig tillatelse foreligger i hvert enkelt
tilfelle.

3.2 Ytelser

Leieavtalen inkluderer fglgende personell/ytelser:

1 Publikumsbetjening inn til 4 timer ved alle SSOs konserter/arrangement (til
billettkontroll, vakter, brannvakt og lignende)

2 Scenemester inn til 50 timer pr uke.

3 Stavanger konserthus vil bista med opp og nedrigg av/pa scenene. Fravik fra dette
orienteres i manedlige produksjonsmgter.

4 Lyssetting av konsertlys. Det brukes standard prgvelys under prgvene. For

generalprgver og konserter settes konsertlys av Stavanger konserthus ved en
kvalifisert lysdesigner. Lyssetting skal vare utfgrt senest innen 45 minutter fgr
generalprgve starter. Lysmester under konsert/arrangement er ikke inkludert.

5 Opprigg/klargjgring av talemikrofon. Mikrofon kan styres fra inspisientrom av
personell fra SSO. Lydmester under konsert/arrangement er ikke inkludert.

6 Klargjgring av over og undermaskineri og akustiske innretninger.

7 Oppsett og justering av over og undermaskineri etter annen bruk i regi av
Stavanger konserthus.

8 Oppsett og justering av akustiske innretninger etter annen bruk i regi av Stavanger
konserthus.

9 Vaktmestertjenester

10 Renhold i henhold til renholdsplan, Vedlegg 6

11 Strgm, varme, ventilasjon, vannavgift, avgift til renovasjon/avfallshandtering.

SSO har ansvar for opp og nedrigg til sine prgver og konserter/arrangement.
3.3 Billettsalg

Stavanger Konserthus forestér alt billettsalg for SSO sin virksomhet i Konserthuset og
Kuppelhallen. Unntak kan gjgres for tilfeller hvor det skal benyttes unummerert
seteplassering. For ordinart lgssalg av billetter faktureres den til enhver tid gjeldende
billettavgift. For fribilletter til lukkede konserter betales 50 % av gjeldende billettavgift.

For salg og administrasjon av abonnementer betales en grunnavgift pa kr. 25,- (justeres i hht
konsumprisindeks) pr abonnement i tillegg til billettavgiften, dette gjelder ogsa
friabonnement. Praktiseringen av abonnementssalget og administreringen av dette kan tas opp
til vurdering etter behov.

Stavanger Konserthus kan bistd SSO med billettsalg og publikumshéndtering i andre lokaler.
Dette avtales szrskilt og faktureres etter gjeldende satser.

LS
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3.4 Resepsjonstjenester og sentralbord
Det utarbeides en egen avtale for dette.

3.5 Felles kantine
Det utarbeides en egen avtale for dette.

3.6 Data og telefoni
Partene har en intensjon om 4 etablere en felles lgsning for data og telefoni.

4. RESERVASJONSPLAN OG ENDRINGER

4.1

4.2

4.3

4.4

SSO skal gi Stavanger konserthus reservasjonsplan med dato og sted for sine konserter
og arrangementer med tilhgrende prgver, fordelt pa ny konsertsal, flerbrukssal og
Kuppelhallen, sa snart reservasjonsplanen er klar og senest innen 15. januar for
konsertsesongen som starter 1,5 ar senere.

Ved utarbeidelse av reservasjonsplanen skal SSO hensynta fglgende:

Ettermiddags- og kveldsarrangementer avvikles mellom kl. 16.00 og 23.00.
Ettermiddags- og kveldsprgver avvikles mellom kl. 14.00 og 22.00.
Formiddagsprgver avvikles mellom 09.00 og 14.00. SSO kan pa dager salen ikke
skal benyttes til annen aktivitet etter klokken 14.00, vederlagsfritt disponere salen
frem til klokken 15.00. Slik utvidelse av prgvetid skal meddeles Stavanger
konserthus i produksjonsmgter.

Dersom annet ikke er avtalt mellom partene, kan SSO ikke disponere bade
konsertsal og flerbrukssal pa samme tid.

Konserter og prgver i reservasjonsplanen som kanselleres innen 6 méineder fgr oppsatt
tidspunkt, skal ikke inngd i beregningsgrunnlaget for antall avholdte konsert- og/eller
prgvedager i henhold til punkt 2.3. Konserter og prgver som kanselleres med mindre
enn 6 maneders varsel vil i utgangspunktet inngé i beregningen etter punkt 2.3, med
mindre den aktuelle sal i stedet blir utleid til andre formal.

SSO aksepterer at inntil 15 formiddagsprgver pr. ar kan métte vike for andre
utleieforhold. Stavanger konserthus har i slike tilfeller plikt til & stille et annet egnet
lokale til disposisjon for SSO, fortrinnsvis i samme bygg. Stavanger konserthus har
videre plikt til & bistd med lasting og lossing av utstyr som blir ngdvendiggjort av at
den aktuelle prgve flyttes til et annet sted. Utleieforhold som innvirker pa SSO sine
oppsatte prgver skal varsles tidligst mulig. Dersom SSO ikke far beskjed tidsnok i
produksjonsmgter, slik at det praktisk sett blir uforholdsmessig vanskelig & flytte
prgven, har SSO rett til 4 gjennomfgre den aktuelle prgve som planlagt.

I helt spesielle tilfeller kan Stavanger konserthus ta opp spgrsmal om vikeplikt ut over
nevnte 15 formiddagsprgver. I slike tilfeller har SSO anledning til a kreve reduksjon i
arsleien.
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Vikeplikten gjelder ikke for generalprgver, opptak og sceniske prgver.

4.5 Dersom Stavanger konserthus gnsker 4 fastlegge arrangementer lengre frem i tid enn
reservasjonsplanen til SSO gjelder, og det kan veare grunn til 4 tro at tidspunktet kan
komme i konflikt med SSO sin aktivitet, skal Stavanger konserthus drgfte det aktuelle
arrangement med SSO for at partene i samarbeid kan bli enige om en hensiktsmessig
ordning som ivaretar begge parters interesser.

4.6  S&fremt det ikke er i strid med andre fastlagte arrangementer og aktiviteter i
konserthuset, skal Stavanger konserthus legge til rette for at SSO innenfor de i punkt
4.2 angitte rammer kan gjennomfgre konserter og arrangementer med tilhgrende
prgver som ikke fremgar av reservasjonsplanen, herunder eventuelle nye datoer for
kanselleringer etter punkt 4.3 Dette gjelder ogsa dersom de gnskede konserter og
arrangementer medfgrer at antall konsertdager og prgvedager i punkt 2.3 overskrides.

@nskede konserter og arrangementer med tilhgrende prgver og behov for VIP-fasiliteter og
greenrom skal meldes til Stavanger konserthus fortlgpende. Stavanger konserthus plikter 4 gi
en tilbakemelding til SSO sa raskt det lar seg gjgre, og senest innen fgrstkommende
produksjonsmgte etter at forespgrselen er mottatt.

5. STAVANGER KONSERTHUS MULIGHETER FOR A DISPONERE
SSO SINE LOKALER

Stavanger konserthus skal etter nermere skriftlig avtale ha anledning til 4 leie deler av SSO
sine eksklusive arealer, jfr. I og II, ved stgrre arrangementer eller konserter.

Guidede turer i regi av Stavanger konserthus kan innbefatte korte besgk i salene under SSO-
prgver. Slike forhold skal varsles SSO. SSO har anledning til & avvise adgang til sal under
spesielle forhold. Stavanger konserthus har ansvar for a pase at besgkende ikke forstyrrer
prevene. Det ma ikke gjgres lyd og/eller bildeopptak av orkesteret med mindre det finnes
avtale om dette.

6. BRUK AV LEIEOBJEKTET

6.1SSO0s rett til bruk av Stavanger konserthus etter denne avtale forutsettes begrenset til
SSOs egen virksomhet. Som SSOs egen virksomhet regnes alle konserter/arrangementer
der SSO er arranggr eller medarranggr og hvor SSO selv deltar i konserten som
arbeidsgiver, samt enkeltkonserter fremfgrt av andre orkestre som inngér i SSO sine
abonnementsserier. Disse regnes i denne sammenheng som SSO sin virksomhet.

6.21 tillegg til normal drift av orkesteret pnes det for at SSO kan drive beslektet virksombhet,
for eksempel holde ulike arrangementer for & fremme klassiske musikkuttrykk eller
pedagogisk virksomhet. Det er ikke tillatt for ansatte i SSO a benytte lokalene til privat
nzringsvirksomhet. SSO kan arrangere interne arrangement i egne lokaler i 3. etasje.
Stavanger konserthus informeres om slike arrangement i produksjonsmgter. SSO skal sta
for sikkerhet, 13sing og setting av alarm og lignende i slike tilfeller. Eventuelle
utrykninger fra vaktselskap, brannvesen eller personell fra konserthuset faktureres.
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7. LEIETID

Leieforholdet er tidsbestemt og Igper i 10 &r etter 1. september 2012. SSO har opsjon pa &
forlenge leieforholdet med ytterligere 10 + 10 + 10 &r. SSO er inneforstétt med at
Kuppelhallen er stengt for renovering i deler av 2014.

Etter at kontrakten har lgpt i 5 ar, og senere ved utlgp av hver, ogsa den fgrste, 10 &rs periode,
skal hver av partene ha rett til & kreve reforhandling av husleie og priser, og andre vilkar i
kontrakten for gvrig. Krav om slike forhandlinger ma vare fremsatt senest innen 12 maneder
fgr utlgpet av den aktuelle periode.

Leieforholdet forlenges automatisk p& samme betingelser dersom SSO ikke innen 12 méneder
fgr utlgpet av den aktuelle kontraktsperiode gir Stavanger konserthus skriftlig melding om
oppsigelse, og ingen av partene har krevd reforhandling i henhold til avsnittet ovenfor. Inntil
det eventuelt er fastsatt nye betingelser for leieforholdet, fortsetter de samme betingelser &
gjelde.

8. LEIESUM

8.1 For leie av lokaler til eksklusiv bruk for SSO, andel av fellesarealer, rett til
disponering av konsertsaler, alt inkludert andel av drifts- og felleskostnader, samt leie
av utstyr og tjenester, som narmere beskrevet i punktene 2.1 til 3.2, fakturerer
Stavanger Konserthus IKS SSO kr 20 070 400 (inklusiv merverdiavgift) for 2014.

8.2  Stavanger konserthus har ansvar for & vurdere og beregne hvilke deler av vederlaget
som eventuelt ikke er unntatt fra merverdiavgiftsplikt etter merverdiavgiftsloven § 3-
11 om utleie av fast eiendom, og omsetning av varer og tjenester som leveres som ledd
i utleien, samt innrapportere og betale eventuell merverdiavgift til myndighetene.

Dersom det vedtas endringer i merverdiavgiftslovgivningen som far vesentlig
innvirkning pa balanseforholdet i denne avtale, kan Stavanger konserthus straks kreve
reforhandlinger av avtalen. Inntil det eventuelt er fastsatt nye betingelser for
leieforholdet, fortsetter de samme betingelser & gjelde.

8.3  Leien skal betales av SSO forskuddsvis den 1. i hvert kvartal (1. januar, 1. april, 1. juli
og 1. oktober) med % av arsleien.

8.4 Leieregulering

Leien skal med virkning fra 1. januar hvert ar reguleres med et belgp tilsvarende stigningen i
Statistisk Sentralbyras konsumprisindeks de siste 12 méneder, eller - dersom denne blir
opphevet - annen tilsvarende offentlig indeks. Dog skal leien ikke kunne reguleres under den
leie som ble avtalt pa kontraktstidspunktet.

o'}
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SSO er med dette gitt varsel om at arlig leieregulering vil finne sted.
Dersom offentlige bestemmelser skulle vere til hinder for gjennomfgring av ovennevnte
leieregulering, skal leien uavhengig av de fastsatte reguleringstidspunkter straks kunne kreves

regulert i den utstrekning og fra det tidspunkt det blir lovlig adgang til dette.

Ved forsinket betaling av leie pélgper renter i henhold til lov om renter ved forsinket betaling.

8.5 Reforhandling av Leiekontrakten

Leien er fastsatt ut fra hva partene anser som et rimelig niva hensett til de lokaler som stilles
til rddighet for SSO og de tjenester som skal ytes av Stavanger konserthus i henhold til denne
avtale. Samtidig har partene forsgkt a ta hensyn til at SSO ogsé har behov for tilstrekkelige
driftsmidler for & kunne lage et program som er det nye konserthuset verdig, og som
Stavanger-regionen er tjent med.

SSO skal ha rett til 4 kreve reforhandling av leiekontrakten med tanke pa en reduksjon av
ytelser fra Stavanger konserthus dersom SSOs gkonomiske stilling blir vesentlig forverret pa
grunn av reduserte bevilgninger fra det offentlige. I et slikt tilfelle skal leie betales som vanlig
inntil det oppnaés enighet mellom partene om noe annet.

9. PROFILERING

SSO kan ha profilering av sine sponsorer og samarbeidspartnere i forbindelse med sine
konserter og arrangementer. Stavanger konserthus skal legge til rette for at SSO kan profilere
sine sponsorer og tilbud pa en god mate i forbindelse med sine arrangement.

SSO skal i tillegg ha fast og synlig profilering for sine sponsorer i Konserthuset etter n&rmere
avtale. Denne skal bekostes av SSO.

SSO har krav pa & ha et fast utvendig skilt pa byggets fasade, hovedinngang. Pa skiltet skal
det std Stavanger Symfoniorkester.

@vrig profilering avtales mellom SSO og Konserthuset i kvartalsvise mgter pa lederniva.

10. STAVANGER KONSERTHUS S PLIKTER OG RETTIGHETER

Stavanger konserthus skal stille leieobjektet til disposisjon for SSO i samsvar med punkt 2 og
utfgre slike tilleggstjenester som fremgar av punkt 3.

Det péhviler Stavanger konserthus & besgrge og bekoste alt utvendig bygningsmessig
vedlikehold. Likeledes péhviler det Stavanger konserthus & skifte ut tekniske innretninger
anbrakt av Stavanger konserthus, slik som heiser, ventilasjonsanlegg, branntekniske anlegg,
fyringsanlegg etc., nar disse ikke lenger lar seg vedlikeholde pé regningssvarende mate.

Det pahviler Stavanger konserthus a besgrge at bygningen med tekniske innretninger holdes i
tilsvarende stand som ved overtakelse, men slik at alminnelig slitasje ma aksepteres av SSO.
Stavanger konserthus plikter & sgrge for alminnelig godt vedlikehold, drift og renhold av inn-
og utvendige arealer.
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Det pahviler Stavanger konserthus a bekoste ordinart vedlikehold av de lokaler som er stilt
eksklusivt til SSOs disposisjon. Det samme gjelder gvrige arealer i bygget. Stavanger
konserthus bestemmer hva som er ordinzrt vedlikehold og planen for gjennomfgring av dette

Stavanger konserthus skal sgrge for at leieobjektet er i samsvar med de for
eiendommen/leieobjektet gjeldende offentligrettslige krav med mindre annet er s&rskilt avtalt.

Stavanger konserthus har ikke ansvar for vedlikehold eller utskifting av innretninger anbrakt i
leieobjektet av SSO.

Avbrudd som ikke er vesentlige, i forsyninger av vann, strgm, luft etc., plikter SSO a tale uten
erstatning eller avslag i leien.

Stavanger konserthus har rett til & foreta alle utvendige og innvendige arbeider som en finner
ngdvendig for & ivareta eiendommens forsvarlige vedlikehold eller fornyelse, herunder
reparasjons- og endringsarbeider i og utenfor Leieobjektet alle dager, forutsatt at det tas
tilbgrlig hensyn til SSO sin virksomhet. Stavanger konserthus skal underrette SSO i god tid
om tidspunktet for arbeidets begynnelse. I alle tilfeller der det anses ngdvendig for &
forebygge eller begrense skade pa eiendommen, har Stavanger konserthus rett til & skaffe seg
adgang til leieobjektet uten slik underretning. Stavanger konserthus skal ta rimelig hensyn til
SSO sine gnsker vedrgrende fremdrift, rekkefglge med videre sa langt det er mulig. SSO mé
imidlertid akseptere mindre eller midlertidige ulemper i denne forbindelse uten at dette gir
krav pé erstatning eller leiereduksjon.

Bygningsmessige endringer i SSO sine eksklusive lokaler initiert av Stavanger konserthus
skal godkjennes av SSO.

11.SSOS PLIKTER OG RETTIGHETER

SSO plikter 4 anvende Leieobjektet pa en normal og hensynsfull méte og a ivareta Stavanger
konserthus sine interesser i forbindelse med bruk av Leieobjektet. Endring av SSO sin bruk
eller virksomhet i Leieobjektet er ikke tillatt uten skriftlig samtykke fra Stavanger konserthus.

Leieobjektet eller eiendommen ma3 ikke benyttes pa en mate som nedsetter Konserthusets
omdgmme eller som er til urimelig sjenanse for gvrige leiere/naboer.

SSO plikter & behandle Leieobjektet og eiendommen med tilbgrlig aktsomhet og blir
erstatningsansvarlig for all skade/tap som er forarsaket av SSO, eller andre som SSO har gitt
adgang til konserthuset. Rom med vann- og/eller avlgpsrgr ma holdes s oppvarmet at frysing
unngés. SSO har ikke ansvar for eventuelle skader som er fordrsaket av publikummere.

SSO mé ikke foreta ominnredning eller noen forandring i eller av Leieobjektet uten
forutgaende skriftlig samtykke fra Stavanger konserthus. Det samme gjelder endring av
lassystemer og opplegg for strgm- og vanntilfgrsel. Spknad om 4 foreta arbeider som nevnt
skal sendes Stavanger konserthus sammen med en dekkende beskrivelse av arbeidene og
eventuelle tegninger. SSO og Stavanger konserthus avtaler narmere praktisk gjennomfgring
av endringsarbeider. SSO skal betale for slike endringer.



SSO plikter a sette seg inn i og fglge de offentlige forskrifter (herunder politivedtekter),
vedtekter, instrukser, ordensregler o.l. som er eller métte bli innfgrt og som kommer til
anvendelse pa leieforholdet. SSO er ansvarlig overfor alle offentlige myndigheter for at hans
benyttelse av leieobjektet tilfredsstiller de til enhver tid gjeldende offentligrettslige krav. Alle
offentligrettslige krav, herunder krav fra arbeidstilsyn, helsemyndigheter, sivilforsvar,
industrivern, brannvern eller annen offentlig myndighet, foranlediget av den virksomhet som
drives i leieobjektet, er det SSOs ansvar a oppfylle per overtakelse og for gvrig i leieperioden.
SSO plikter pa Stavanger konserthus s forespgrsel 4 dokumentere at det foreligger et
internkontrollsystem som oppfyller de til enhver tid gjeldende krav.

Avfall m legges i eiendommens sgppelkasser. Avfall av ekstraordinzrt omfang eller karakter
ma SSO selv besgrge fjernet for egen regning. I motsatt fall kan Stavanger konserthus la
avfallet fjerne for SSOs regning.

SSO skal rette seg etter Stavanger konserthus anvisninger vedrgrende bruk av fellesarealer.

12. FREMLEIE

Fremleie av lokalene eller overdragelse av kontrakten, helt eller delvis, er ikke tillatt uten
Stavanger konserthus sitt skriftlige forhAndssamtykke. Stavanger konserthus kan ikke nekte
SSO fremleie uten saklig grunn.

13. AVTALEBRUDD - UTKASTELSE

SSO vedtar at tvangsfravikelse kan kreves hvis leien eller avtalte tilleggsytelser ikke blir
betalt, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (a). SSO vedtar at tvangsfravikelse kan
kreves nér leietiden er lgpt ut, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (b).

Gjgr SSO seg skyldig i vesentlig mislighold av leieavtalen kan Stavanger konserthus heve
denne, og SSO plikter da straks & fraflytte Leieobjektet.

En SSO som blir kastet ut eller flytter etter krav fra Stavanger konserthus pga. mislighold
eller fraviker leieobjektet som fglge av konkurs, plikter & betale leie og andel felleskostnader
for den tid som matte vare igjen av leietiden. Betalingsplikten suspenderes for den periode
Stavanger konserthus far leid ut leieobjektet pé ny, til samme eller hgyere pris. SSO ma ogsé
betale de omkostninger som utkastelse, sgksmal og rydding/rengjgring av leieobjektet fgrer
med seg, samt utgifter til ny utleie.

14. OPPHOR AV LEIEAVTALEN - FRAFLYTTING

SSO skal ved fraflytting tilbakelevere Leieobjektet ryddet, rengjort og for gvrig i kontrakts-
og handverksmessig godt vedlikeholdt stand, og med samtlige ngkler/adgangskort. Dog
aksepteres normal slit og elde frem til fraflytting.

Mangler som SSO har ansvar for og som ikke er utbedret, kan Stavanger konserthus la
utbedre for SSOs regning. Tilsvarende gjelder manglende tilbakefgring av endringer fortatt av
SSO i leietiden og som skal tilbakefgres ved leietidens opphgr.



I god tid fgr leieforholdets opphgr skal det avholdes en felles befaring mellom SSO og
Stavanger konserthus for & fastlegge eventuelt ngdvendige arbeider for 4 bringe leieobjektet i
den stand det skal vaere ved tilbakelevering. For angivelse av leieobjektet forventede tilstand
ved tilbakelevering benyttes overtakelsesprotokollen.

I de siste 5 maneder fgr fraflytting har Stavanger konserthus rett til 4 sette opp skilt pa fasaden
med informasjon om at leieobjektet blir ledig. I samme periode plikter SSO, etter
forhdndsvarsel, a gi leiesgkende adgang til leieobjektet 2 dager per uke i kontor-
/forretningstid.

Senest siste dag av leieforholdet skal SSO pé egen bekostning fjerne sine eiendeler. Eiendeler
som ikke fjernes skal anses etterlatt, og tilfaller Stavanger konserthus etter 14 dager. Sgppel
og eiendeler som Stavanger konserthus ikke gnsker & overta kan Stavanger konserthus kaste
eller fjerne for SSOs regning.

15. FORSIKRING

Hver av partene holder sine interesser forsikret.

Stavanger konserthus forsikrer bygningen og alle tekniske innretninger som tilhgrer bygget.
Stavanger konserthus forsikrer ogsa inventar, lgsgre, maskiner, mv som er anskaffet av
Stavanger konserthus og stilt til SSOs disposisjon i henhold til avtalen. I tillegg til egne
interesser skal Stavanger konserthus dekke forsikring av dgrer og vinduer i leieobjektet.

SSO forsikrer egen bygningsmessig innredning, fast og lgst inventar, l@gsgre, maskiner, data,
varer, alt anskaffet av SSO selv, samt driftstap/avbrudd og eget ansvar.

Skade pafgrt SSOs samarbeidspartnere, kunder, oppdragsgivere, mv. som fglge av avbrudd,
forsinkelser eller oppgjgr i henhold til bestemmelsene i dette punkt 16, er SSOs ansvar. Ved
skade pa leieobjektet skal SSOs forsikring benyttes sa langt den dekker, inkludert mulig
egenandel, fgr Stavanger konserthus forsikring benyttes.

Stavanger konserthus har ikke ansvar for skader eller tap som matte oppsta ved brann,
vannledningsskade mv ut over det som dekkes av de forsikringer Stavanger konserthus har
som huseier.

16. FORCE MAJEURE

Streik, lockout, blokade eller andre forhold som partene ikke rar over, som for eksempel
brann, eksplosjon, maskinskade, ukontrollert utstrgmming av vann, avbrytelse av tilfgrsel av
vann, strgm, mv., opptgyer, krig eller inngrep av offentlig myndighet, fritar Stavanger
konserthus fra & oppfylle sine forpliktelser i henhold til denne kontrakt i den grad de ikke kan
oppfylles uten uforholdsmessig hgye kostnader. Likedan bortfaller under slike forhold plikt til
a betale taps- eller skadeserstatning.

17 . PANTSETTELSE OG TINGLYSNING

Leieavtalen kan ikke tinglyses uten Stavanger konserthus s skriftlige forhandssamtykke.
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Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. En eventuelt tinglyst leieavtale skal ikke ha
opptrinnsrett, og den skal vike prioritet for nye pengeheftelser som matte bli tinglyst pa
eiendommen. SSO skal medvirke til at slik prioritetsvikelse gjennomfgres. SSO gir Stavanger
konserthus ugjenkallelig fullmakt til & besgrge den tinglyste leieavtalen slettet pé det
tidspunkt leieforholdet opphgrer. Utgifter forbundet med tinglysning og sletting av leieavtalen
dekkes av SSO.

Leieavtalen kan ikke pantsettes uten Stavanger konserthus s skriftlige samtykke. Samtykke
kan ikke nektes uten saklig grunn. Stavanger konserthus kan stille vilkar for pantsettelsen.
SSO gir Stavanger konserthus ugjenkallelig fullmakt til & besgrge pantsettelsen slettet pé det
tidspunkt leieforholdet opphgrer. Utgifter forbundet med tinglysning og sletting av pantet
dekkes av SSO.

18 . TVISTER

Partene vil bestrebe seg pa & opprettholde en konstruktiv dialog under leieperioden og i
forbindelse med avslutning av leieforholdet. Det er enighet om at de uoverensstemmelser som
matte oppsta i fgrste omgang skal diskuteres i de manedlige produksjonsmgter og kvartalsvise
ledermgter som omhandlet i punkt 1. Dersom det oppstar en tvist som partene ikke lykkes
med & finne en omforent lgsning pa, plikter begge parter for sgksmal tas ut & gjennomfgre
mekling med bistand fra en utenforstadende tredjeperson. Mekleren skal vare en tredjeperson
uten tilknytning til noen av partene. Hver av partene utpeker en utenforstdende tredjeperson
som i fellesskap gis i oppdrag a utpeke hvem som skal fungere som mekler i saken. Mekleren
bestemmer deretter hvordan meklingen skal gjennomfgres.

19 . VERNETING

Partene vedtar eiendommens verneting som sitt i alle tvister som gjelder denne kontrakt.

20. FORHOLDET TIL HUSLEIELOVEN

Fglgende bestemmelser i husleieloven gjelder ikke: §§ 3-5, 3-6, 3-8, 4-3, 5-4 fgrste ledd, 7-5,
8-4, 8-5, 8-6 annet ledd, 10-5, 10-6 og 12-2. For gvrig er det denne leieavtalen som gjelder i
de tilfeller der den har andre bestemmelser enn hva som fglger av husleielovens fravikelige
regler.

21 . VEDLEGG
1. Tegninger som viser leieobjektet
2. Arealberegning
3. Leieprisberegning
4. Inventaroversikt
5. Forhold i forbindelse med innkjgring og testing av nytt konserthus.
6. Renholdsplan
7. Avtale om resepsjonstjenester
8. Avtale om felles kantine
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UNDER ARBEID

LEIEKONTRAKT

Mellom

STAVANGER KONSERTHUS IKS,
org.nr. 989 887 823 (SK)
som Stavanger konserthus

09

STAVANGER SYMFONIORKESTER STIFTELSE,
org.nr 874 247 502 (SSO)
som SSO

* k *

1. GENERELT / AVTALENS FORMAL

Denne avtale skal regulere forholdet mellom Stavanger konserthus IKS, (Stavanger
konserthus) og SSO i forbindelse med at SSO skal leie lokaler og utstyr for sin virksomhet i
det nye konserthuset (Konserthuset) og Kuppelhallen.

Konserthuset skal veaere hovedarena for SSO. Bygget er tilpasset SSO sine konkrete behov.
Partene er enige om at det skal legges til rette for at SSO som den starste bruker av
konserthuset, og som en viktig aktar i regionens musikk- og kulturliv, far oppfylt sine behov.
Samtidig er det enighet om at leieforholdet skal apne for fleksibilitet slik at SSO sin bruk av
konserthuset ikke i stgrre utstrekning enn det som er ngdvendig og rimelig vil veere til hinder
for annen utnyttelse av konserthuset.

For oppfalging av denne avtalen skal det avholdes kvartalsvise mater pa lederniva mellom
partene. Produksjonsmater avholdes manedlig.

Partene tar sikte pa et langvarig leieforhold og et godt samarbeid til beste for begge parter.
2. LEIEOBJEKTET

2.1 Leieareal for eksklusiv bruk for SSO

SSO skal ha eksklusiv bruksrett til fglgende arealer:



UNDER ARBEID

Vektet
Areal Faktor areal Beskrivelse

52 1,5 78 | Notefremlegg

357 1 357 | Kontorer /lytterom

396 1 396 | @ving/Grupperom

369 1,5 554 | @ving/Grupperom hgye

38 1 38 | Lager

468 1 468 | Gangareal, personalgarderobe, toaletter og lighende
1680 1891 | Sum SSO eksklusive arealer

Arealene er avmerket med gult pa vedlagte tegninger over bygget, vedlegg 1.

At SSO har eksklusiv disposisjonsrett til disse arealer innebarer at det bare er SSO eller
personer som SSO tillater, som har tilgang til arealene. Dette hindrer likevel ikke Stavanger
konserthus rett til adgang til lokalene for ngdvendig forvaltning og drift slik det fremgar av
denne avtale.

2.2 Leieareal for delt bruk mellom SSO og konserthuset

SSO skal sammen med Stavanger konserthus ha tilgang til fglgende arealer:

Areal |Faktor |Vektet areal Beskrivelse
453,9 0,1 45 | Andel av lager og innlast
989,4 0,5 476 | Felles ganger, gvingsrom, mgterom og lignende
63,5 0,7 95 | Felles grupperom hgye
164,9 0,7 115 | Treningsrom, garderobe, badstue
139 139 | Trapper, heiser, sjakter
870

Arealene er avmerket med grant pa Vedlegg 1.

Alle ansatte i Stavanger konserthus og SSO har tilgang til treningsrom, garderobe, dusj og
badstu til enhver tid pa dagnet.

Andre personer som for kortere eller lengre tid er knyttet til SSO og Stavanger konserthus pa
annen mate enn som ansatt (engasjementer eller lignende) har tilsvarende tilgang til arealene.
Stavanger konserthus plikter a varsle SSO om annen aktivitet i konserthuset som krever at
andre enn SSO gis tilgang til disse omradene. Slik varsel skal gis i god tid, og senest 14 dager
far den aktuelle bruk tar til. Partene skal i slike tilfeller ssmmen finne en hensiktsmessig
ordning. SSOs ansatte disponerer til en hver tid tildelte lasbare skap i garderobene.

Magterom bookes fortlgpende. Mgterom anses som ledig dersom det ikke er booket til annet
bruk.
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Lagerrommet bak Flerbrukssalen er knyttet til konserthusets virksomhet, men kan i den grad
plassen tillater, disponeres av SSO etter neermere avtale med Stavanger konserthus. SSO skal
sammen med Stavanger konserthus pase at lager og transportveier til scener til en hver tid er
ryddet og fremkommelig. Transportkasser skal normalt veere plassert annet hensiktsmessig
sted i anlegget. Alle instrumenter og instrumentkasser skal normalt lagres i SSO sine
grupperom og lagerrom.

2.3 Konsertsalene

SSO skal ha rett til & disponere konsertsalen, flerbrukssalen og Kuppelhallen i til sammen 80
konsertdager og 180 prgvedager. Prgver, konserter, arrangementer og opptak avvikles normalt
i ukens 5 forste dager (mandag — fredag).

SSO kan i reservasjonsplanen reservere inn til 25 konsertdager/arrangementsdager fordelt pa
de tre salene, lgrdager eller sgndager med tilhgrende prever konsertdagen/arrangementsdagen.
Disse regnes av rammen pa 80 konsertdager/arrangementsdager.

Nermere oppsett av konsert- og prevedager skal fremga av reservasjonsplanen, jf. punkt 4

En konsertdag defineres som inntil tre konserter og/eller andre arrangementer over et tidsrom
pa maksimalt fem timer samme dag i samme sal.

Dersom SSO gjar bruk av konsertsalene utover 80 konsertdager og 180 prgvedager skal det
svares alminnelig leie med en rabatt pd 20%. Med alminnelig leie menes det vederlag andre
aktgrer enn SSO betaler for tilsvarende bruk av de aktuelle saler. Belgp avklares naermere fra

gang til gang.

For formiddagspraver hvor det aksepteres avvik er leien 25 % av leien for en konsertdag. For
formiddagspraver uten slik avviksmulighet, ettermiddagsprever, eller lignende er leien 50 %
av leien for en konsertdag.

Publikumsfoajé, garderober, gangareal, mv som naturlig tilhgrer konsertsalene, inngar i leien
ved konserter/arrangementer

2.4 Foajé, VIP-rom og Mesanin

Bruk av foajé til verkorientering og annen virksomhet relatert til konserter, er inklusiv i
leieavtalen. VVerkorienteringer finner normalt sted i VIP-rom. Hvis bestilling av lokalet ikke er
medtatt i reservasjonsplanen, jf. Punkt 4 nedenfor, og lokalet ikke er ledig, finner SSO og
Stavanger konserthus i fellesskap egnede omrader til formalet.

SSO har i tillegg rett til & disponere VIP-rom i tiknytning til inntil 15 20 av sine konserter og
arrangementer.

Mesanin kan disponeres for inntil fem 10 arrangementer.
Bruk av VIP-rom og Mesanin skal fremga av reservasjonsplanen, jf. punkt 4 nedenfor.

SSO kan, innenfor rammen av egen brukstid, gi sine sponsorer adgang til bruk av VIP-rom og
Mesanin. Slik bruk skal bookes gjennom SK og bekreftes skriftlig.
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SSO kan utover dette leie VIP-rom og Mesanin pa vanlige vilkar, dog slik at SSO gis en
rabatt pa 20 % etter den til enhver tid gjeldene prisliste.

Ngdvendig personell fra konserthuset ved bruk av VIP-rom og mesanin faktureres etter
gjeldende prisliste.

Stavanger konserthus kan leie ut Foajé, VIP-rom og mesanin selv om SSO har prover i
Konsertsal eller Flerbrukssal. Det forutsettes at dette ikke medfarer forstyrrelser for SSO.

Ved samtidig aktivitet i begge salene skal bruk av foajé, mesanin og VIP-rom avklares i god
tid fer arrangement. VIP-rom kan deles og vil saledes kunne vare i bruk samtidig av SSO og
konserthuset. Slik felles bruk ma avtales fra gang til gang.

2.5 Greenroom /VIP-fasiliteteter for utgvere

SSO skal ha tilgang til VVIP-garderober/greenroom til eksternt medvirkende solister, dirigenter
etc. nar SSO har bruk av konsertsalen eller flerbrukssalen. Konsertmester og andre sentrale
medvirkende i SSO, henstilles i utgangspunktet til & benytte SSOs eksklusive rom, men kan
etter avtale benytte grupperom og garderober backstage. Behov for slike fasiliteter skal
fremga av Reservasjonsplanen.

Ved parallell aktivitet i begge salene, skal SSO og Konserthuset koordinere tidspunkt for
oppstart/avslutning av arrangementet og pauser, for a legge til rette for at VVIP-garderobene og
omrade bak scene kan brukes av begge arrangarer.

3. UTSTYR OG YTELSER

3.1Utstyr

Leieavtalen inkluderer falgende utstyr:

1 Standard belysning til rigg, prever og konsert/arrangement
Belysning pa scenene er definert som falger:
Rigg og vaskelys. Enkel belysning til bruk under rigging og
renhold/vedlikehold av scene.
Pravelys. Lys for orkesterprgver. Enkel betjening for SSO sitt personell.
Konsertlys. Fast scenebelysning satt av lysdesigner. Benyttes under
generalprgver og konsert.
2 Piano, flygel. Konsertflygel inngar i leien og benyttes etter avtale med
Stavanger konserthus. Stavanger konserthus holder instrumentene i alminnelig
god stand. SSO bestiller og betaler stemming ut over vanlig vedlikehold.
Orgel inngar i leien. Bruk av orgel skal fremga av reservasjonsplanen.
Orkesterstoler, notestativ, notestativlys, podieelementer og annet utstyr som
naturlig hgrer med til SSO sin podieaktivitet.
5 Inventar i gvingsrom/grupperom og kontorer i henhold til omforent
inventarliste
6 Annet utstyr kan bestilles av SSO dersom det er tilgjengelig. Utstyret anses
som tilgjengelig dersom Stavanger konserthus ikke har inngatt avtale med

W
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andre enn SSO om bruk av samme utstyr. Stavanger konserthus kan ogsa bista
med anskaffelse av utstyr leid fra ekstern leverandgr. Leie for innleid utstyr
betales av SSO. Bruk og behov av utstyr avtales i produksjonsmate.

Alt sceneteknisk utstyr og akustiske innretninger skal i utgangspunktet betjenes av personell
fra Stavanger konserthus. Enkle scenetekniske oppgaver, som f.eks. mindre endringer av
sceneelementer i konsertsalene, kan utfgres av opplert personell fra SSO etter nsermere avtale
med SK. Jfr. vedlegg 4. Ansvar for utstyr og personell tilfaller i slike tilfeller SSO.

Det er ikke anledning til a fjerne/lane/leie utstyr fra konserthuset eller Kuppelhallen for bruk i
andre lokaler utenfor konserthuset med mindre skriftlig tillatelse foreligger i hvert enkelt

tilfelle.

3.2 Ytelser

Leieavtalen inkluderer falgende personell/ytelser:

1

8
9
10

Publikumsbetjening inn til 4 timer ved alle SSOs konserter/arrangement (til
billettkontroll, vakter, brannvakt og lignende)

Scenemestertimer inngar ikke i den faste husleien, men bestilles av SSO i henhold
til halvarlig plan. Justeringer og kanselleringer gjares sa tidlig som mulig, normalt
med 30 dagers varsel og aldri senere enn 16 dagers varsel. Scenemestertimer
faktureres i henhold til den til enhver tid gjeldende prisliste med 40% rabatt.

Stavanger konserthus vil bista med opp og nedrigg av/pa scenene. Fravik fra dette
orienteres i manedlige produksjonsmagter.

Lyssetting av konsertlys. Det brukes standard pragvelys under prgvene. For
generalprever og konserter settes konsertlys av Stavanger konserthus ved en
kvalifisert lysdesigner. Lyssetting skal veere utfgrt senest innen 45 minutter for
generalprogve starter. Lysmester under konsert/arrangement er ikke inkludert.
Opprigg/klargjering av talemikrofon. Mikrofon kan styres fra inspisientrom av

personell fra SSO. Lydmester under konsert/arrangement er ikke inkludert.
Klargjering av over og undermaskineri og akustiske innretninger.

Oppsett og justering av over og undermaskineri etter annen bruk i regi av Stavanger
konserthus.

Oppsett og justering av akustiske innretninger etter annen bruk i regi av Stavanger
konserthus.

Vaktmestertjenester

Renhold i henhold til renholdsplan. Medlegg-6

Strgm, varme, ventilasjon, vannavgift, avgift til renovasjon/avfallshandtering.

SSO har ansvar for opp og nedrigg til sine prgver og konserter/arrangement. Stavanger
konserthus vil, i samsvar med punkt 2, bista ved opp og nedrigg uten at dette skal medfare
ekstra kostnader for SSO.
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3.3 Billettsalg

Stavanger Konserthus forestar alt billettsalg for SSO sin virksomhet i Konserthuset og
Kuppelhallen. Unntak kan gjeres for tilfeller hvor det skal benyttes unummerert
seteplassering. For ordinert lgssalg av billetter faktureres den til enhver tid gjeldende
billettavgift. For fribilletter til lukkede konserter betales 50 % av gjeldende billettavgift.

Billettsalg skal i hovedsak skje pa internett. Fast dagtidsbemanning av billettskanken, som er
inkludert i den faste husleien, er begrenset til 6 timer pr. uke. Betjening av billettskranke i
forbindelse med konserter 0.a. bestilles av SSO etter behov, med 30 dagers skriftlig varsel.
Bemanning faktureres i slike tilfeller til kostpris. | forbindelse med konserter apner
billettskranken normalt 1,5 timer far konsertstart og holdes apen til og med pausen. Minste
varighet settes til 3 timer.

- Praktiseringen av abonnementssalget og administreringen av dette kan tas opp
til vurdering etter behov.

Stavanger Konserthus kan bistd SSO med billettsalg og publikumshandtering i andre lokaler.
Dette avtales sarskilt og faktureres etter gjeldende satser.

3.4 Resepsjonstjenester og sentralbord
Detutarbeides-en-egen-avtalefor-dette-SK har ansvar for bemanning av resepsjonen i

artistinngang.

3.5 Felles kantine
Det utarbeides en egen avtale for dette.

i- Inngar ikke i

Ieeforholet.
4. RESERVASJONSPLAN OG ENDRINGER

4.1 SSO skal gi Stavanger konserthus reservasjonsplan med dato og sted for sine konserter
og arrangementer med tilhgrende praver, fordelt pa ny konsertsal, flerbrukssal og
Kuppelhallen, sa snart reservasjonsplanen er klar og senest innen 15. januar for
konsertsesongen som starter 1,5 ar senere.

4.2  Ved utarbeidelse av reservasjonsplanen skal SSO hensynta falgende:

e Ettermiddags- og kveldsarrangementer avvikles mellom kl. 16.00 og 23.00.
e Ettermiddags- og kveldspraver avvikles mellom kl. 14.00 og 22.00.
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4.6
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Formiddagsprever avvikles mellom 09.00 og 14.00. SSO kan pa dager salen ikke
skal benyttes til annen aktivitet etter klokken 14.00, vederlagsfritt disponere salen
frem til klokken 15.00. Slik utvidelse av prgvetid skal meddeles Stavanger
konserthus i produksjonsmagter.

Dersom annet ikke er avtalt mellom partene, kan SSO ikke disponere bade
konsertsal og flerbrukssal pa samme tid.

Konserter og praver i reservasjonsplanen som kanselleres innen 6 maneder far oppsatt
tidspunkt, skal ikke inngd i beregningsgrunnlaget for antall avholdte konsert- og/eller
prgvedager i henhold til punkt 2.3. Konserter og prgver som kanselleres med mindre
enn 6 maneders varsel vil i utgangspunktet innga i beregningen etter punkt 2.3, med
mindre den aktuelle sal i stedet blir utleid til andre formal.

SSO aksepterer at inntil 15 formiddagspraver pr. ar kan matte vike for andre
utleieforhold. Stavanger konserthus har i slike tilfeller plikt til a stille et annet egnet
lokale til disposisjon for SSO, fortrinnsvis i samme bygg. Stavanger konserthus har
videre plikt til & bistd med lasting og lossing av utstyr som blir ngdvendiggjort av at
den aktuelle progve flyttes til et annet sted. Utleieforhold som innvirker pa SSO sine
oppsatte praver skal varsles tidligst mulig. Dersom SSO ikke far beskjed tidsnok i
produksjonsmater, slik at det praktisk sett blir uforholdsmessig vanskelig a flytte
prgven, har SSO rett til & gjennomfare den aktuelle prave som planlagt.

I helt spesielle tilfeller kan Stavanger konserthus ta opp spegrsmal om vikeplikt ut over
nevnte 15 formiddagspraver. | slike tilfeller har SSO anledning til & kreve reduksjon i
arsleien.

Vikeplikten gjelder ikke for generalpraver, opptak og sceniske praver.

Dersom Stavanger konserthus gnsker a fastlegge arrangementer lengre frem i tid enn
reservasjonsplanen til SSO gjelder, og det kan vare grunn til a tro at tidspunktet kan
komme i konflikt med SSO sin aktivitet, skal Stavanger konserthus drgfte det aktuelle
arrangement med SSO for at partene i samarbeid kan bli enige om en hensiktsmessig
ordning som ivaretar begge parters interesser.

Sa fremt det ikke er i strid med andre fastlagte arrangementer og aktiviteter i
konserthuset, skal Stavanger konserthus legge til rette for at SSO innenfor de i punkt
4.2 angitte rammer kan gjennomfgre konserter og arrangementer med tilhgrende
praver som ikke fremgar av reservasjonsplanen, herunder eventuelle nye datoer for
kanselleringer etter punkt 4.3 Dette gjelder ogsa dersom de gnskede konserter og
arrangementer medfarer at antall konsertdager og prevedager i punkt 2.3 overskrides.

@nskede konserter og arrangementer med tilhgrende prgver og behov for VIP-fasiliteter og
greenrom skal meldes til Stavanger konserthus fortlgpende. Stavanger konserthus plikter a gi
en tilbakemelding til SSO sa raskt det lar seg gjgre, og senest innen fgrstkommende
produksjonsmgte etter at forespgrselen er mottatt.
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5. STAVANGER KONSERTHUS MULIGHETER FOR A DISPONERE
SSO SINE LOKALER

Stavanger konserthus skal etter neermere skriftlig avtale ha anledning til & leie deler av SSO
sine eksklusive arealer, jfr. | og Il, ved starre arrangementer eller konserter.

Guidede turer i regi av Stavanger konserthus kan innbefatte korte besgk i salene under SSO-
praver. Slike forhold skal varsles SSO. SSO har anledning til & avvise adgang til sal under
spesielle forhold. Stavanger konserthus har ansvar for & pase at besgkende ikke forstyrrer
pravene. Det ma ikke gjares lyd og/eller bildeopptak av orkesteret med mindre det finnes
avtale om dette.

6. BRUK AV LEIEOBJEKTET

6.1SSO0s rett til bruk av Stavanger konserthus etter denne avtale forutsettes begrenset til
SSOs egen virksomhet. Som SSOs egen virksomhet regnes alle konserter/arrangementer
der SSO er arranggr eller medarrangar og hvor SSO selv deltar i konserten som
arbeidsgiver, samt enkeltkonserter fremfart av andre orkestre som inngar i SSO sine
abonnementsserier. Disse regnes i denne sammenheng som SSO sin virksomhet.

6.21 tillegg til normal drift av orkesteret dpnes det for at SSO kan drive beslektet virksomhet,
for eksempel holde ulike arrangementer for a fremme klassiske musikkuttrykk eller
pedagogisk virksomhet. Det er ikke tillatt for ansatte i SSO & benytte lokalene til privat
nearingsvirksomhet. SSO kan arrangere interne arrangement i egne lokaler i 3. etasje.
Stavanger konserthus informeres om slike arrangement i produksjonsmgter. SSO skal sta
for sikkerhet, lasing og setting av alarm og lignende i slike tilfeller. Eventuelle
utrykninger fra vaktselskap, brannvesen eller personell fra konserthuset faktureres.

7. LEIETID

Leieforholdet er tidshestemt og lgper i 10 ar etter 1. januar 2024. SSO har opsjon pa &
forlenge leieforholdet med ytterligere 10 + 10 + 10 ar. SSO er inneforstatt med at

Kuppelhallen kan bli stengt for renovering i deler av leieperioden.-erstengtforrenovering+
delerav 2014,

1. januar 2029, og senere ved utlgp av hver 5 ars periode, skal hver av partene ha rett til &
kreve reforhandling av husleie og priser, og andre vilkar i kontrakten for gvrig. Krav om slike
forhandlinger ma vare fremsatt senest innen 12 maneder far utlgpet av den aktuelle periode.

Leieforholdet forlenges automatisk pa samme betingelser dersom SSO ikke innen 12 maneder
far utlgpet av den aktuelle kontraktsperiode gir Stavanger konserthus skriftlig melding om
oppsigelse, og ingen av partene har krevd reforhandling i henhold til avsnittet ovenfor. Inntil
det eventuelt er fastsatt nye betingelser for leieforholdet, fortsetter de samme betingelser a
gjelde.
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8. LEIESUM

8.1  For leie av lokaler til eksklusiv bruk for SSO, andel av fellesarealer, rett til
disponering av konsertsaler, alt inkludert andel av drifts- og felleskostnader, samt leie
av utstyr og tjenester, som naermere beskrevet i punktene 2.1 til 3.2, fakturerer
Stavanger Konserthus IKS SSO kr 25 667 533,- (inklusiv merverdiavgift) for 2024.

8.2  Stavanger konserthus har ansvar for & vurdere og beregne hvilke deler av vederlaget
som eventuelt ikke er unntatt fra merverdiavgiftsplikt etter merverdiavgiftsloven § 3-
11 om utleie av fast eiendom, og omsetning av varer og tjenester som leveres som ledd
I utleien, samt innrapportere og betale eventuell merverdiavgift til myndighetene.

Dersom det vedtas endringer i merverdiavgiftslovgivningen som far vesentlig
innvirkning pa balanseforholdet i denne avtale, kan Stavanger konserthus straks kreve
reforhandlinger av avtalen. Inntil det eventuelt er fastsatt nye betingelser for
leieforholdet, fortsetter de samme betingelser a gjelde.

8.3  Leien skal betales av SSO forskuddsvis den 1. i hvert kvartal (1. januar, 1. april, 1. juli
og 1. oktober) med % av arsleien.

8.4 Leierequlering

Leien skal med virkning fra 1. januar hvert ar reguleres med et belgp tilsvarende stigningen i
Statistisk Sentralbyras konsumprisindeks de siste 12 maneder, eller - dersom denne blir
opphevet - annen tilsvarende offentlig indeks. Dog skal leien ikke kunne reguleres under den
leie som ble avtalt pa kontraktstidspunktet.

SSO er med dette gitt varsel om at arlig leieregulering vil finne sted.
Dersom offentlige bestemmelser skulle veere til hinder for gjennomfgring av ovennevnte
leieregulering, skal leien uavhengig av de fastsatte reguleringstidspunkter straks kunne kreves

regulert i den utstrekning og fra det tidspunkt det blir lovlig adgang til dette.

Ved forsinket betaling av leie palgper renter i henhold til lov om renter ved forsinket betaling.

8.5 Reforhandling av Leiekontrakten

Leien er fastsatt ut fra hva partene anser som et rimelig niva hensett til de lokaler som stilles
til radighet for SSO og de tjenester som skal ytes av Stavanger konserthus i henhold til denne
avtale. Samtidig har partene forsgkt a ta hensyn til at SSO ogsa har behov for tilstrekkelige
driftsmidler for & kunne lage et program som er det nye konserthuset verdig, og som
Stavanger-regionen er tjent med.
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SSO skal ha rett til & kreve reforhandling av leiekontrakten med tanke pa en reduksjon av
ytelser fra Stavanger konserthus dersom SSOs gkonomiske stilling blir vesentlig forverret pa
grunn av reduserte bevilgninger fra det offentlige. | et slikt tilfelle skal leie betales som vanlig
inntil det oppnas enighet mellom partene om noe annet.

9. PROFILERING

SSO kan ha profilering av sine sponsorer og samarbeidspartnere i forbindelse med sine
konserter og arrangementer. Stavanger konserthus skal legge til rette for at SSO kan profilere
sine sponsorer og tilbud pa en god mate i forbindelse med sine arrangement.

SSO skal i tillegg ha fast og synlig profilering for sine sponsorer i Konserthuset etter naermere
avtale. Denne skal bekostes av SSO.

SSO har krav pa a ha et fast utvendig skilt pa byggets fasade, hovedinngang. Pa skiltet skal
det sta Stavanger Symfoniorkester.

@vrig profilering avtales mellom SSO og Konserthuset i kvartalsvise mgter pa lederniva.

10. STAVANGER KONSERTHUS S PLIKTER OG RETTIGHETER

Stavanger konserthus skal stille leieobjektet til disposisjon for SSO i samsvar med punkt 2 og
utfare slike tilleggstjenester som fremgar av punkt 3.

Det pahviler Stavanger konserthus a besgrge og bekoste alt utvendig bygningsmessig
vedlikehold. Likeledes pahviler det Stavanger konserthus a skifte ut tekniske innretninger
anbrakt av Stavanger konserthus, slik som heiser, ventilasjonsanlegg, branntekniske anlegg,
fyringsanlegg etc., nar disse ikke lenger lar seg vedlikeholde pa regningssvarende mate.

Det pahviler Stavanger konserthus a besgrge at bygningen med tekniske innretninger holdes i
tilsvarende stand som ved overtakelse, men slik at alminnelig slitasje ma aksepteres av SSO.
Stavanger konserthus plikter & sgrge for alminnelig godt vedlikehold, drift og renhold av inn-
og utvendige arealer.

Det pahviler Stavanger konserthus a bekoste ordinart vedlikehold av de lokaler som er stilt
eksklusivt til SSOs disposisjon. Det samme gjelder gvrige arealer i bygget. Stavanger
konserthus bestemmer hva som er ordinart vedlikehold og planen for gjennomfering av dette

Stavanger konserthus skal sgrge for at leieobjektet er i samsvar med de for
eiendommen/Ileieobjektet gjeldende offentligrettslige krav med mindre annet er saerskilt avtalt.

Stavanger konserthus har ikke ansvar for vedlikehold eller utskifting av innretninger anbrakt i
leieobjektet av SSO.

Avbrudd som ikke er vesentlige, i forsyninger av vann, stram, luft etc., plikter SSO 4 tale uten
erstatning eller avslag i leien.

Stavanger konserthus har rett til & foreta alle utvendige og innvendige arbeider som en finner
ngdvendig for & ivareta eiendommens forsvarlige vedlikehold eller fornyelse, herunder
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reparasjons- og endringsarbeider i og utenfor Leieobjektet alle dager, forutsatt at det tas
tilbarlig hensyn til SSO sin virksomhet. Stavanger konserthus skal underrette SSO i god tid
om tidspunktet for arbeidets begynnelse. | alle tilfeller der det anses ngdvendig for a
forebygge eller begrense skade pa eiendommen, har Stavanger konserthus rett til a skaffe seg
adgang til leieobjektet uten slik underretning. Stavanger konserthus skal ta rimelig hensyn til
SSO sine gnsker vedrgrende fremdrift, rekkefalge med videre sa langt det er mulig. SSO ma
imidlertid akseptere mindre eller midlertidige ulemper i denne forbindelse uten at dette gir
krav pa erstatning eller leiereduksjon.

Bygningsmessige endringer i SSO sine eksklusive lokaler initiert av Stavanger konserthus
skal godkjennes av SSO.

11 . SSOS PLIKTER OG RETTIGHETER

SSO plikter & anvende Leieobjektet pa en normal og hensynsfull mate og a ivareta Stavanger
konserthus sine interesser i forbindelse med bruk av Leieobjektet. Endring av SSO sin bruk
eller virksomhet i Leieobjektet er ikke tillatt uten skriftlig samtykke fra Stavanger konserthus.

Leieobjektet eller eiendommen ma ikke benyttes pa en mate som nedsetter Konserthusets
omdgmme eller som er til urimelig sjenanse for gvrige leiere/naboer.

SSO plikter a behandle Leieobjektet og eiendommen med tilbgrlig aktsomhet og blir
erstatningsansvarlig for all skade/tap som er forarsaket av SSO, eller andre som SSO har gitt
adgang til konserthuset. Rom med vann- og/eller avlgpsrar ma holdes sa oppvarmet at frysing
unngas. SSO har ikke ansvar for eventuelle skader som er forarsaket av publikummere.

SSO ma ikke foreta ominnredning eller noen forandring i eller av Leieobjektet uten
forutgdende skriftlig samtykke fra Stavanger konserthus. Det samme gjelder endring av
Iassystemer og opplegg for stram- og vanntilfgrsel. Sgknad om a foreta arbeider som nevnt
skal sendes Stavanger konserthus sammen med en dekkende beskrivelse av arbeidene og
eventuelle tegninger. SSO og Stavanger konserthus avtaler na&ermere praktisk gjennomfaring
av endringsarbeider. SSO skal betale for slike endringer.

SSO plikter a sette seg inn i og falge de offentlige forskrifter (herunder politivedtekter),
vedtekter, instrukser, ordensregler o.l. som er eller matte bli innfart og som kommer til
anvendelse pa leieforholdet. SSO er ansvarlig overfor alle offentlige myndigheter for at hans
benyttelse av leieobjektet tilfredsstiller de til enhver tid gjeldende offentligrettslige krav. Alle
offentligrettslige krav, herunder krav fra arbeidstilsyn, helsemyndigheter, sivilforsvar,
industrivern, brannvern eller annen offentlig myndighet, foranlediget av den virksomhet som
drives i leieobjektet, er det SSOs ansvar a oppfylle per overtakelse og for gvrig i leieperioden.
SSO plikter pa Stavanger konserthus s foresparsel a dokumentere at det foreligger et
internkontrollsystem som oppfyller de til enhver tid gjeldende krav.

Avfall ma legges i eiendommens sgppelkasser. Avfall av ekstraordineert omfang eller karakter
ma SSO selv besgrge fjernet for egen regning. | motsatt fall kan Stavanger konserthus la
avfallet fjerne for SSOs regning.

SSO skal rette seg etter Stavanger konserthus anvisninger vedrgrende bruk av fellesarealer.
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12. FREMLEIE

Fremleie av lokalene eller overdragelse av kontrakten, helt eller delvis, er ikke tillatt uten
Stavanger konserthus sitt skriftlige forhandssamtykke. Stavanger konserthus kan ikke nekte
SSO fremleie uten saklig grunn.

13. AVTALEBRUDD - UTKASTELSE

SSO vedtar at tvangsfravikelse kan kreves hvis leien eller avtalte tilleggsytelser ikke blir
betalt, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (a). SSO vedtar at tvangsfravikelse kan
kreves nar leietiden er lgpt ut, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (b).

Gjer SSO seg skyldig i vesentlig mislighold av leieavtalen kan Stavanger konserthus heve
denne, og SSO plikter da straks a fraflytte Leieobjektet.

Er SSO blitt kastet ut eller flytter etter krav fra Stavanger konserthus pga. mislighold eller
fraviker leieobjektet som falge av konkurs, plikter a betale leie og andel felleskostnader for
den tid som matte vaere igjen av leietiden. Betalingsplikten suspenderes for den periode
Stavanger konserthus far leid ut leieobjektet pa ny, til samme eller hgyere pris. SSO ma ogsa
betale de omkostninger som utkastelse, sgksmal og rydding/rengjering av leieobjektet farer
med seg, samt utgifter til ny utleie.

14. OPPHOR AV LEIEAVTALEN - FRAFLYTTING

SSO skal ved fraflytting tilbakelevere Leieobjektet ryddet, rengjort og for gvrig i kontrakts-
og handverksmessig godt vedlikeholdt stand, og med samtlige ngkler/adgangskort. Dog
aksepteres normal slit og elde frem til fraflytting.

Mangler som SSO har ansvar for og som ikke er utbedret, kan Stavanger konserthus la
utbedre for SSOs regning. Tilsvarende gjelder manglende tilbakefering av endringer fortatt av
SSO i leietiden og som skal tilbakefares ved leietidens opphar.

| god tid fer leieforholdets opphar skal det avholdes en felles befaring mellom SSO og
Stavanger konserthus for a fastlegge eventuelt ngdvendige arbeider for a bringe leieobjektet i
den stand det skal veere ved tilbakelevering. For angivelse av leieobjektet forventede tilstand
ved tilbakelevering benyttes overtakelsesprotokollen.

| de siste 5 maneder far fraflytting har Stavanger konserthus rett til & sette opp skilt pa fasaden
med informasjon om at leieobjektet blir ledig. | samme periode plikter SSO, etter
forhandsvarsel, a gi leiesgkende adgang til leieobjektet 2 dager per uke i kontor-
[forretningstid.

Senest siste dag av leieforholdet skal SSO pa egen bekostning fjerne sine eiendeler. Eiendeler
som ikke fjernes skal anses etterlatt, og tilfaller Stavanger konserthus etter 14 dager. Sgppel
og eiendeler som Stavanger konserthus ikke gnsker a overta kan Stavanger konserthus kaste
eller fjerne for SSOs regning.
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15. FORSIKRING
Hver av partene holder sine interesser forsikret.

Stavanger konserthus forsikrer bygningen og alle tekniske innretninger som tilhgrer bygget.
Stavanger konserthus forsikrer ogsa inventar, lgsgre, maskiner, mv som er anskaffet av
Stavanger konserthus og stilt til SSOs disposisjon i henhold til avtalen. I tillegg til egne
interesser skal Stavanger konserthus dekke forsikring av darer og vinduer i leieobjektet.

SSO forsikrer egen bygningsmessig innredning, fast og lgst inventar, lgsgre, maskiner, data,
varer, alt anskaffet av SSO selv, samt driftstap/avbrudd og eget ansvar.

Skade pafgrt SSOs samarbeidspartnere, kunder, oppdragsgivere, mv. som fglge av avbrudd,
forsinkelser eller oppgjer i henhold til bestemmelsene i dette punkt 16, er SSOs ansvar. Ved
skade pa leieobjektet skal SSOs forsikring benyttes sa langt den dekker, inkludert mulig
egenandel, for Stavanger konserthus forsikring benyttes.

Stavanger konserthus har ikke ansvar for skader eller tap som matte oppsta ved brann,
vannledningsskade mv ut over det som dekkes av de forsikringer Stavanger konserthus har
som huseier.

16. FORCE MAJEURE

Streik, lockout, blokade eller andre forhold som partene ikke rar over, som for eksempel
brann, eksplosjon, maskinskade, ukontrollert utstramming av vann, avbrytelse av tilfarsel av
vann, stram, mv., opptayer, krig eller inngrep av offentlig myndighet, fritar Stavanger
konserthus fra a oppfylle sine forpliktelser i henhold til denne kontrakt i den grad de ikke kan
oppfylles uten uforholdsmessig hgye kostnader. Likedan bortfaller under slike forhold plikt til
a betale taps- eller skadeserstatning.

17 . PANTSETTELSE OG TINGLYSNING

L eieavtalen kan ikke tinglyses uten Stavanger konserthus sitt skriftlige forhandssamtykke.
Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. En eventuelt tinglyst leieavtale skal ikke ha
opptrinnsrett, og den skal vike prioritet for nye pengeheftelser som matte bli tinglyst pa
eiendommen. SSO skal medvirke til at slik prioritetsvikelse gjennomferes. SSO gir Stavanger
konserthus ugjenkallelig fullmakt til & besgrge den tinglyste leieavtalen slettet pa det
tidspunkt leieforholdet opphgrer. Utgifter forbundet med tinglysning og sletting av leieavtalen
dekkes av SSO.

Leieavtalen kan ikke pantsettes uten Stavanger konserthus sitt skriftlige samtykke. Samtykke
kan ikke nektes uten saklig grunn. Stavanger konserthus kan stille vilkar for pantsettelsen.
SSO gir Stavanger konserthus ugjenkallelig fullmakt til & besgrge pantsettelsen slettet pa det
tidspunkt leieforholdet oppharer. Utgifter forbundet med tinglysning og sletting av pantet
dekkes av SSO.
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18 . TVISTER

Partene vil bestrebe seg pa a opprettholde en konstruktiv dialog under leieperioden og i
forbindelse med avslutning av leieforholdet. Det er enighet om at de uoverensstemmelser som
matte oppsta i ferste omgang skal diskuteres i de manedlige produksjonsmater og kvartalsvise
ledermgter som omhandlet i punkt 1. Dersom det oppstar en tvist som partene ikke lykkes
med a finne en omforent lgsning pa, plikter begge parter far seksmal tas ut a gjennomfare
mekling med bistand fra en utenforstaende tredjeperson. Mekleren skal vere en tredjeperson
uten tilknytning til noen av partene. Hver av partene utpeker en utenforstdende tredjeperson
som i fellesskap gis i oppdrag & utpeke hvem som skal fungere som mekler i saken. Mekleren
bestemmer deretter hvordan meklingen skal gjennomfares.

19. VERNETING
Partene vedtar eiendommens verneting som sitt i alle tvister som gjelder denne kontrakt.

20. FORHOLDET TIL HUSLEIELOVEN

Falgende bestemmelser i husleieloven gjelder ikke: 8§ 3-5, 3-6, 3-8, 4-3, 5-4 farste ledd, 7-5,
8-4, 8-5, 8-6 annet ledd, 10-5, 10-6 og 12-2. For gvrig er det denne leieavtalen som gjelder i
de tilfeller der den har andre bestemmelser enn hva som falger av husleielovens fravikelige
regler.

21 . VEDLEGG

1. Tegninger som viser leieobjektet

2. Arealberegning som viser leieobjektet
3. Leieprisberegning

4. Beskrivelse av scenemesterfunksjonen
s

22 . SIGNATUR

Stavanger, den ... Stavanger, den ...
Stiftelsen Stavanger Symfoniorkester Stavanger konserthus IKS
Ragnar Christensen Per-Harald Nilsson

adm. direktar adm. direktar
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